La política urbana frente a la mercantilización y elitización de la ciudad: algunas reflexiones y referencias a la situación argentina by Cuenya, Beatriz
Beatriz Cuenya
Beatriz Cuenya. Arquitecta y doctora en Urbanismo (TU Delft). 
Investigadora independiente del CONICET. Directora del Centro 
de Estudios Urbanos y Regionales (CEUR-CONICET). 
beatrizcuenya@conicet.gov.ar.
167
La política urbana frente a la 
mercantilización y elitización de la ciudad: 
algunas reflexiones y referencias a la situación argentina
Artículos Arbitrados
ISNN 1666-6186.  Volumen 21, N.º 21 (noviembre de 2016), pp. 167-194. Recibido: 7-10-16. Aprobado: 10-10-16.
168
Beatriz CuenyaArtículos Arbitrados
Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad. Vol. 21, N.º 21 (noviembre de 2016). Pp. 167-194. ISNN1666-6186.
Resumen
6HUHȵH[LRQDHQHVWHWUDEDMRDFHUFDGHOUROTXHSXHGHMXJDUODSRO¯WLFDXUEDQDHQ$UJHQWLQD
frente a la creciente mercantilización y elitización de la ciudad. Se entiende por esto un 
nuevo patrón de urbanización, enfocado en las necesidades del capital inmobiliario y de los 
escalones superiores de la sociedad, guiado por poderosas dinámicas público-privadas de 
RFXSDFLµQ\UHFDOLȴFDFLµQMHU£UTXLFDGHOVXHOR\FX\RVUHVXOWDGRVPDWHULDOHVVRQHQWRUQRV
XUEDQRVH[FOXVLYRV(OWUDEDMRGHVFULEHHVWRVHQWRUQRVHQVXVFDWHJRU¯DVSDUDGLJP£WLFDVODV
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INTRODUCCIÓN1
6HUHIOH[LRQDHQHVWH WUDEDMRDFHUFDGHOUROTXHSXHGH MXJDU ODSRO¯WLFDXUEDQDHQ$U-
gentina frente a la creciente mercantilización y elitización de la ciudad, entendiendo 
por esto un nuevo patrón de urbanización enfocado en las necesidades del capital in-




ORFDOL]DFLµQ \ SRVLELOLGDGHV GH YDORUL]DFLµQ /RV UHVXOWDGRV GH GLFKDV GLQ£PLFDV VRQ
HQWRUQRVXUEDQRVH[FOXVLYRV
0£VDOO£GHODVGLYHUVDVYDULDQWHV\HVSHFLILFLGDGHVTXHHVWRVSUHVHQWDQHQFDGDFRQWH[WR
HQ W«UPLQRVJHQHUDOHV VXPDWHULDOLGDGVH WUDGXFHHQPDQVLRQHVURGHDGDVGHFXLGDGRV
MDUGLQHVFRQGRPLQLRVGHGHSDUWDPHQWRVGHOXMRFRQODJDPDGHDPHQLWLHVP£VYDULDGDV










ser lugares singulares y, por lo tanto, diferentes y diferenciadores con otros de su clase. 
No son lugares de acceso masivo porque solo resultan accesibles para segmentos sociales 
TXHHVW£QGLVSXHVWRVDSDJDUPX\DOWRVSUHFLRVSRUHOSULYLOHJLRGHODH[FOXVLYLGDG\ODDOWD
FDOLGDGGHYLGDDVRFLDGDDHOOD6RQHQWRUQRVHQORVTXHFRPRP¯QLPRHVW£JDUDQWL]DGD
la ausencia de suciedad, desorden, ruidos molestos, inseguridad y contaminación, rasgos 
TXHFRQGLYHUVRVJUDGRVVRQSURSLRVGHOSDLVDMHGHOUHVWRGHODFLXGDG
1. Este trabajo 
fue presentado 
en el Seminario 
Internacional El 
Derecho a la Ciudad 
en América Latina. 
Transformaciones 
económicas y 
Derecho a la Ciudad, 
organizado por el 
Grupo de Trabajo 
de CLACSO sobre El 
Derecho a la Ciudad, la 
Universidad Nacional 
de General Sarmiento 
(UNGS) y el Instituto 
Gino Germani de la 
UNBA, y realizado en 
Buenos Aires, 24 y 25 
de abril de 2015.
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No procuro analizar acá las consecuencias que provoca este patrón de urbanización: se-








trata de preguntas que aluden a la dimensión geográfico-urbana de la distribución de la ri-
queza: una de las dimensiones del conflicto distributivo de la riqueza, que tiene a la ciudad 
como escenario, a la propiedad del suelo y al capital inmobiliario como segmentos sobre los 














urbanizaciones privadas suburbanas y b) los grandes proyectos urbanos o nuevas centrali-
dades en la ciudad compacta.
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Las urbanizaciones privadas suburbanas
Las urbanizaciones privadas suburbanas se multiplican 
\H[SDQGHQHQ ODVSHULIHULDVGHSU£FWLFDPHQWH WRGDV ODV
FLXGDGHV GHO SD¯V ,PSOLFDQ OD RFXSDFLµQ \ WUDQVIRUPD-
ción de suelo rural o periurbano en áreas cada vez más 
DOHMDGDVGHODFLXGDGFRPSDFWDFRQODFXDOVHFRPXQLFDQ
DWUDY«VGHVXVSURSLRVKHOLSXHUWRVVXVVHUYLFLRVQ£XWLFRV
y/o nuevas autopistas o avenidas, cuya construcción ge-
neralmente las precede. Algunas nuevas urbanizaciones 
KDQLQFRUSRUDGRVXVSURSLRVFHQWURVGHWUDQVSRUWH2 Con 
sus variantes funcionales y espaciales, las urbanizaciones 





ductos que ofrecen.4 Tienen un nivel variable de servicios 
\HTXLSDPLHQWRV3HURDGHP£VGHOFOXEKRXVHFRPHUFLRV
ODVYHLQWLFXDWURKRUDV FDQFKDVGH WHQLV FDPSRVGHJROI
\ SROR ODVP£V H[FOXVLYDV GLVSRQHQ VHUYLFLRVP£V VRILV-
ticados, como spa termales, marinas, caballerizas, escue-
ODVELOLQJ¾HV LQWHUQDFLRQDOHV FHQWURVGH VDOXG\KRWHOHV
cinco estrellas, entre otros. Las urbanizaciones privadas 
FRQVWUXLGDVHQ OXJDUHV WXU¯VWLFRV FRPELQDQ ORV VHUYLFLRV
GHSULPHUQLYHOFRQORVSDLVDMHVHVSHFWDFXODUHVTXHEULQ-
GDVXHPSOD]DPLHQWR IUHQWHD ODJRV ODJXQDVPRQWD³DV
SOD\DVYL³HGRVRLQFOXVRERVTXHVHQUHVHUYDVQDWXUDOHV5
/DV XUEDQL]DFLRQHV SULYDGDV KDQ VLGR ELHQ HVWXGLDGDV
por varios investigadores en Argentina (LACARRIEU Y THUI-
LLIER, 2001; SVAMPA, 2001; ARIZAGA, 2004; VIDAL-KOPPMAN, 2008 
Y 2014; JANOVSKA, 2005; GÓMEZ, 2010, entre otros). Para 2014 
2. Por ejemplo, Pilar Bicentenario, 
en el partido de Pilar, contempla un 
centro de transferencia de pasajeros 
que incluye un nuevo servicio de 
tren directo que conectará Pilar con 
Ciudad Universitaria y Retiro, una 
terminal de autobuses de corta, media 
y larga distancia y estacionamiento 
para 920 autos y una estación de 
servicio. Proyecto presentado en la 
última Exposición de Real Estate, en 
la ciudad de Buenos Aires, agosto de 
2016 (CEDU. SITIO WEB, NOTICIAS).
3. Se excluyen los condominios 
orientados más a las clases medias 
y caracterizados por incluir 
unidades de vivienda de pequeñas 
dimensiones, aunque también existen 





en el tiempo de la tipología de 
urbanizaciones privadas puede verse 
en VIDAL-KOPPMAN, 2008 y 2014.
5. Algunos ejemplos de countries en 
lugares turísticos son: Arelauquen 
Golf & Club en Bariloche, con 800 
ha, de las cuales 500 pertenecen a 
una reserva natural; Raitrai, en San 
Martín de los Andes, está rodeado de 
un bosque de cipreses y posee vistas al 
cerro Chapelco; Algodón Wine, en San 
Rafael, Mendoza, combina el paisaje 
de la cordillera con viñedos que dan 
la posibilidad de obtener una renta 
por la producción de vinos; Costa 
Esmeralda, en Pinamar, tiene 1000 
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VRQPLOORVHPSUHQGLPLHQWRVFHUUDGRVHQWRGRHOSD¯VFRQXQLGDGHVKDELWDFLR-
nales, de las cuales el 80 % se localiza en el Área Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) 
(FEDERACIÓN ARGENTINA DE CLUBES DE CAMPO, 2014). En el AMBA, los 140 barrios privados que 
H[LVW¯DQDFRPLHQ]RVGHODG«FDGDGHORVVHFXDGUXSOLFDURQHQD³RV(QVH
FRQWDELOL]DEDQ EDUULRV FHUUDGRV \ FRXQWULHV TXH DORMDEDQ D SHUVRQDV HQ
forma permanente, en una superficie de casi 400 km2, que duplica a la de la ciudad 
capital6 (RÍOS, 2010: 5).
Imagen 1. Aralauquen Golf & Club
Fuente: Clarín 70 años. Countries




que los lugares con mayor cantidad de propiedades cuyo precio de venta publicado supera 
el millón de dólares se encuentran en barrios privados de Tigre (luego siguen propiedades 
en Palermo, Belgrano, Recoleta, San Isidro y Vicente López). Los valores por metro cuadrado 
se acercan a los 10.000 dólares (REPORTE INMOBILIARIO.COM, 2016).
6. Los 550 emprendimientos 
privados albergan 120.000 
unidades funcionales y 
60.000 viviendas, de las 
cuales, el 50 % (30.000) tiene 
destino de vivienda principal. 
La evolución de este patrón 
de urbanización en los 
últimos treinta años resulta 
sorprendente. Muestran 
un explosivo aumento en 
los valores de todas las 
variables consideradas, 
HVSHFLDOPHQWHODVXSHUȴFLH
de suelo ocupado, que pasó 
de 5300 ha (1980) a 15.000 
ha (2000) y 39.500 (2010). La 
H[SDQVLµQPD\RUVHYHULȴFµ
en el tercer cordón (51 % 
de las 550 urbanizaciones) 
y en la Zona Norte (58 % 
de las 550 urbanizaciones). 
La información procede de 
un informe elaborado por 
Mario Ríos, presentado en 
el II Simposio Internacional 
Inmobiliario realizado en 
San Isidro en 2010 (RÍOS, 
2010: 5).
7. Luego de procesar más de 
60.000 datos, se obtuvo una 
EDVHȴDEOHGHFDVDV
sobre lote propio, que es de 
la que surgen los valores 
medios para cada una de las 
localizaciones. Los valores 
surgen de la combinación 
de metodologías del ámbito 
de la valuación inmobiliaria 
con el complemento de los 
nuevos recursos que pone a 
disposición la tecnología.
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Imagen 2. Aires Vila en Pilar





Latina: “Sobre una superficie de 1700 hectáreas, cubre todos los aspectos que una comunidad 
requiere: dos centros médicos, cinco colegios, un centro comercial con más de 100 locales y 
cinco salas de cine, club deportivo, cancha de golf de 18 hoyos diseñada por Nicklaus, un paseo 
gastronómico con varios restaurants, salida al canal mayor del río Luján, lago central de 180 
hectáreas, cuatro bancos, dos estaciones de servicio y un hotel 5 estrellas. Actualmente más 
174
Beatriz CuenyaArtículos Arbitrados
Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad. Vol. 21, N.º 21 (noviembre de 2016). Pp. 167-194. ISNN1666-6186.
de 35.000 personas viven en los 24 barrios que cuentan con la infraestructura de servicios más 
moderna y fueron desarrollados para distintos públicos; 12 de ellos ya en pleno funcionamien-
to, 4 recientemente entregados y el resto en desarrollo. Hay más de 2800 casas terminadas y 
más de 4000 condominios” (NORDELTA. SITIO WEB).
Si bien la oferta de productos es amplia (ya que sus catorce barrios apuntan a segmentos 
particulares del mercado), Nordelta ofrece emprendimientos para los más altos niveles de 
LQJUHVRV8QHMHPSORQRWDEOHHVXQQXHYRSUR\HFWRGHYLYLHQGDVTXHFRQXQDLQYHUVLµQGH






8. Philippe Starck 
participó también 
en el proyecto 
del hotel Faena + 
Universe en Puerto 
Madero.
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GH<RR1RUGHOWDSRGU£QGLVIUXWDUGHXQJUDQdecksolarium, múltiples piscinas, servicio de 
FRQVHUMHU¯DEDUYHVWXDULRVlaundry y servicio de housekeeping opcional, entre otros (CEDU.




gión metropolitana. A partir de la disponibilidad de tierras más baratas que en el norte y la 
PHMRUDGHUXWDV\DFFHVRVVHSUR\HFWDQ\FRQVWUX\HQGHFHQDVGHPHJDHPSUHQGLPLHQWRVHQ
zonas como el Corredor verde (que conforman Canning, San Vicente y Ezeiza) y en el área 
TXHERUGHDODDXWRSLVWD5LFFKLHUL\%XHQRV$LUHV/D3ODWDFRQEXHQRVDFFHVRVDODFDSLWDO
8QHMHPSORQRWDEOHGHHVWDVPHJDXUEDQL]DFLRQHVSULYDGDVP£VUHFLHQWHVHVUHDȊXQD
ciudad en medio de la naturaleza” (Argenprop.com, 2015). Ubicada en el km 64 de la ruta 
HQWUHORVSDUWLGRVGH%UDQGVHQ\/D3ODWDVREUHKHFW£UHDVHVWDPLQLFLXGDGWHQGU£
GLHFLQXHYHEDUULRVSULYDGRVTXHSRGU£QFRPSDUWLUXQDFDQFKDGHJROIGHGLHFLRFKRKR\RV
XQKRWHOXQVSDXQFROHJLRELOLQJ¾HLQWHUQDFLRQDOXQFHQWURP«GLFRXQskatepark, un club 
GHMµYHQHVXQFHQWURFRPHUFLDOHTXLSDPLHQWRVGHUHFUHDFLµQ\HVSDUFLPLHQWR\RWURVVHU-
vicios vinculados con actividades deportivas.
(OLQWHULRUGHHVWDPLQLFLXGDGVHGHVWDFDSRUVXRULJLQDOH[FOXVLYLGDGHOEDUULR/D9LFWRULD
Sus destinatarios son usuarios ligados a un deporte considerado de elite: el polo. El barrio 
cuenta con lotes de unos 1300 m2 y ofrece los siguientes atractivos: “canchas de polo, una 
de taqueo, sector de caballerizas y un Polo Club, para los amantes de este deporte. El predio, 
además, ofrece cuatro caballos argentinos de la mejor línea de sangre del país y uno de sangre 
polo inglés/criollo de handicap medio, línea intermedia y semiprofesional. Asimismo, hay un 
espacio con productos referentes al polo, como monturas, riendas, frenos, cabezadas y tacos, 
entre otros, que pueden ser adquiridos allí, con especialistas que asesoran respecto a las nece-
sidades de cada polista” (ARGENPROP.COM, 2015).
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Los grandes proyectos urbanos o nuevas centralidades
Los grandes proyectos urbanos o nuevas centralidades se localizan en la ciudad compacta, 
HQJUDQGHV£UHDVGHQWURGHOSHU¯PHWURXUEDQRSULYLOHJLDGDVHQFXDQWRDVXDFFHVLELOLGDG
\SDLVDMHIUHQWHVULEHUH³RV6RQRSHUDFLRQHVGHUHXUEDQL]DFLµQ\UHIXQFLRQDOL]DFLµQGH





puesta por empresas, inversores y usuarios de nivel local, nacional e internacional, inclu-
Imagen 4. Área 60 con oferta deportiva
Fuente: Fuente: Clarín 70 años. Countries
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yendo el turismo internacional. Tal vez una diferencia con las urbanizaciones suburbanas 
está dada por la fuerte presencia de oficinas corporativas, servicios premium a la produc-
FLµQ\WXULVPRLQWHUQDFLRQDO/RVJUDQGHVSUR\HFWRVXUEDQRVHQ$UJHQWLQDKDQFRPHQ]DGR
DUHFLELUXQDDWHQFLµQFUHFLHQWHGHVGHGLYHUVDVSHUVSHFWLYDVDQDO¯WLFDV(ABBA, 2008; CUENYA, 
2009 Y 2011; CUENYA Y CORRAL, 2011, CUENYA, VAINER Y NOVAIS, 2013; GARAY, 2002; GARAY ET ÁL., 2013; 
KOZAK, 2013; JAJAMOVICH, 2013, entre otros).
([SUHVLRQHVSDUDGLJP£WLFDVGHJUDQGHVSUR\HFWRVXUEDQRVHQQXHVWURSD¯VVRQ3XHUWR0D-
GHURHQ%XHQRV$LUHV\3XHUWR1RUWHHQ5RVDULRDXQTXHKD\GHFHQDVGHQXHYRVPHJDHP-
prendimientos que, con distintos grados de concreción, se localizan en la Región Metro-
politana de Buenos Aires y en diversas ciudades del interior. Un relevamiento preliminar 
que realizamos en 2013 nos permitió identificar veintiún nuevos megaemprendimientos 
SUR\HFWDGRVRHQPDUFKD7RWDOL]DQP£VGHKHFW£UHDVGHVXHORGHVWLQDGDVDXVRVPL[-





zonas de la ciudad con precios similares o incluso por encima de las que se registran como 
promedio para Puerto Madero (REPORTE INMOBILIARIO.COM, 2016). Los relevamientos y análisis 
realizados por agentes inmobiliarios muestran que la superficie construida y los valores 
del suelo e inmuebles fueron en constante aumento en este barrio, desafiando los peores 
SURQµVWLFRV/XHJRGHODFULVLVGH\HQSRFRP£VGHXQDG«FDGDHOYDORUSURPHGLRGH
la superficie construida se apreció en un 200 %: el precio de oferta del metro cuadrado resi-
GHQFLDOSDVµGH86HQYDORULUULVRULRFRPSDUDGRFRQORVSUHFLRVLQWHUQDFLRQDOHV
SRVFRUUDOLWRDXQYDORUFRQVLGHUDGRU«FRUGGHP£VGH86HQ\GH86HQ
2016, para unidades aún en construcción.
(Q5RVDULRHOJUDQSUR\HFWRXUEDQR3XHUWR1RUWHOOHJµDFRQFHQWUDUHOGHODVXSHUILFLH
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Imagen 5. Puerto Madero
Fuente: Puerto Madero sitio web
3HVHDTXH ODKRPRJHQHLGDG\ ORV HOHYDGRVYDORUHV LQPRELOLDULRV VRQHOHPHQWRVTXH UH-
cortan a estos grandes proyectos del resto de la ciudad, los diversos emprendimientos que 
VHFRQVWUX\HQGHQWURGHVXVSHU¯PHWURVFRPSLWHQHQWUHV¯SRUVHULGHQWLILFDGRVFRPRYHU-
GDGHURV ¯FRQRVXUEDQRV 3URQWR3XHUWR0DGHUR VHU£QR VROR HO EDUULRP£V FRVWRVR VLQR
WDPEL«QHOP£VQXHYR\HOP£VDOWRGH%XHQRV$LUHV7HQGU£HOUDVFDFLHORVP£VDOWRGHWRGD
6XGDP«ULFD7KH/LQN7RZHUVFRQXQWRWDOGHP2 construidos (dos torres de treinta 
SLVRVFDGDXQDFRQXQWRWDOGHGHSDUWDPHQWRVDGHP£VGHVHLVWRZQKRXVHVFRQYLVWD
al dique). La promoción de este emprendimiento indica sus atractivos: “En lo más alto, un 
sky bar para cenas sociales y de trabajo, dominará el lujoso desarrollo en el que los valores se 
posicionan entre U$S 4000/4500 x m2 y la financiación se extiende por 30 meses, al igual que la 
obra. ‘Link Towers nace con el concepto de integrar la vida social y laboral con el objetivo de 
que el hombre de negocios pueda optimizar mejor su tiempo y calidad de vida. Los amenities 
de lujo y los servicios propios de las mejores cadenas hoteleras lo terminan de definir como un 
complejo que resaltará sobre el skyline porteño’, destaca Rodrigo Fernández Prieto, director 
del grupo desarrollador y CEO de Intelligent” (ARGENPROP.COM, 2016).
(Q3XHUWR1RUWHHOFRPSOHMR)RUXP3XHUWR1RUWHWDPEL«QVRUSUHQGHSRUVXFDOLGDGHLQQR-
vación. “Forum Puerto Norte, que lleva adelante la desarrolladora TGLT, de la mano de Foster 
& Partners, se desarrolla actualmente a orillas del río Paraná, a pocos minutos del centro de 
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la ciudad de Rosario. Contempla nueve edificios residenciales, dos cuerpos de oficinas, locales 
comerciales, áreas recreativas y una guardería para 100 embarcaciones. La puesta en marcha 
involucra el reciclado de una gran parte del patrimonio edilicio de la emblemática Maltería 
SAFAC, recuperando el esplendor arquitectónico y valor patrimonial de un complejo de 1890” 
(TGLT SITIO WEB).




ellas: el protagonismo del capital inmobiliario en el desarrollo urbano y la conformación de 















orientaron ellas mismas o bien por una lógica empresarial como en Puerto Madero (pri-
YDWL]DQGRVXHORS¼EOLFRVLQUHGLVWULEXLU ODVSOXVYDO¯DVFDSWXUDGDVRELHQSRUXQDOµJLFD
de laissez faire, como la que predominó en la no regulación del mercado del suelo para la 










do una intensificación en la oferta de capital inmobiliario, de base legal e ilegal, altamente 
HVSHFXODWLYR\DOWDPHQWHPµYLOTXHFRQVLGHUDDODWLHUUD\DORVELHQHVUD¯FHVFRPRPHGLRV
SULYLOHJLDGRVSDUDVXYDORUL]DFLµQ(OSURFHVRKDVLGRFDOLILFDGRSRUDE MATTOS como de una 
intensificación de la mercantilización del desarrollo urbano (DE MATTOS, 2008). Concretamen-
te, se observa que los lobbies inmobiliario y de la construcción se convirtieron en fuerzas 
SRGHURVDVHQODWUDQVIRUPDFLµQ\UHFRQILJXUDFLµQGHODVFLXGDGHV6XLQWHU«VGHRULHQWµHVSH-
cialmente a satisfacer las demandas de los sectores de altos ingresos, de los cuales obtienen la 
mayor parte de sus beneficios (HARVEY, 2005 y 2012). Esta tendencia viene ocurriendo en todo 
HOPXQGRJUDFLDVDOOHYDQWDPLHQWRGHODVUHVWULFFLRQHVDODLQYHUVLµQH[WUDQMHUDGLUHFWDOD
desregulación de los mercados financieros (en los que los gobiernos tienen una participación 
P¯QLPDHODXPHQWRGHODHVSHFXODFLµQ\HOHQGHXGDPLHQWRSASSEN
Pero, si bien es cierto que tal protagonismo del capital inmobiliario y su alta volatilidad se 
YLQFXODQFRQODJOREDOL]DFLµQVLHPSUHKDKDELGRXQDFRQH[LµQHQWUHORVFLFORVGHOFDSLWDO
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y beneficios producidos en el mercado del suelo y en la industria de la construcción y tam-
EL«QHQODDFWLYLGDGILQDQFLHUDTXHODVDFRPSD³DCASTELLSHARVEY, 2005).
La gravitación del capital inmobiliario en el desarrollo urbano conlleva la activación de las 
rentas del suelo, especialmente de las rentas monopolistas, y, con ello, se refuerza el poder 
de la propiedad privada sobre determinadas porciones del planeta: los lugares especiales, 
RULJLQDOHVH[FHSFLRQDOHV(VHVWDXQDGHODVIXHQWHVGHUHQWDELOLGDGHQORVQXHYRVEDUULRV
GHOXMRFRQVWUXLGRVHQOXJDUHVQDWXUDOPHQWHSULYLOHJLDGRVRDUWLILFLDOPHQWHFRQYHUWLGRVHQ
lugares privilegiados por el capital inmobiliario.
(QHVH¼OWLPRFDVR ORQRWDEOHHVTXH ODV FXDOLGDGHVGHH[FHSFLµQ VRQFUHDGDVPHGLDQWH
LQYHUVLRQHV\DFUHFHQWDGDVDWUDY«VGHOPDUNHWLQJXQPDUNHWLQJTXHIRPHQWDODH[FHSFLR-
QDOLGDG\RULJLQDOLGDGGHORVOXJDUHVSDUDSURGXFLUUHQWDVPRQRSRO¯VWLFDV$V¯SRUHMHPSOR
se sabe que el valor promedio de los emprendimientos ubicados sobre los frentes costeros o 
con frentes a lagunas puede variar a favor del desarrollador entre un 20 y 40 % con respecto 
a los que no poseen esa posibilidad.106REUHHVDEDVHHPS¯ULFDODSURPRFLµQLQPRELOLDULD
DFW¼DFUHDWLYDPHQWHFRPRORKDFHODHPSUHVDFKLOHQD&U\VWDO/DJRRQVTXHDSRUWDHVSHMRV
GHDJXDDGHVDUUROORVLQPRELOLDULRVFDSLWDOL]DQGRHVDFXDOLGDGFUHDGRUDGHXQYDORUH[WUD
/DSURSXHVWDIXHWUDVPLWLGDDV¯SRUVXJHUHQWH“Nuestras lagunas no son simples espejos 
de agua, sino un nuevo concepto y tecnología, único en el mundo, que permite construir y 
mantener cuerpos de agua en estado absolutamente cristalina de tamaños ilimitados y a muy 
bajo costo. Es por esto que las lagunas cristalinas de Crystal Lagoons son una verdadera 
revolución capaz de convertir a un proyecto en un suceso inmobiliario en cuanto a precios y 
velocidad de ventas, incluso en períodos de crisis. (...) Actualmente, las lagunas cristalinas son 
un elemento gravitante en la decisión de compra. Se trata de un amenity sumamente atractivo, 
una gran ventaja competitiva respecto de otros proyectos que prácticamente elimina la com-
petencia” (REPORTE INMOBILIARIO.COM, 2011).
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cuando devino el crack. De acuerdo con un estudio a cargo de Reporte Inmobiliario, desde 
GLFLHPEUHGHFXDQGRHOSHVRHUDFRQYHUWLEOHHQXQGµODU\KDVWDMXOLRGHFXDQ-
do estaba restringido el acceso al mercado oficial de cambio), la inversión en el mercado de 
ELHQHVUD¯FHVHQ$UJHQWLQDORJUµUHQGLPLHQWRVSRVLWLYRVVLVHODFRPSDUDFRQRWUDVYDULDEOHV
que suelen servir de referencia para el análisis económico: el valor inmobiliario creció más 
que la inflación, que el dólar y que sus propios costos de construcción. Mientras que el dólar 
aumentó entre nueve veces (oficial) y catorce veces (paralelo), los precios subieron trece 
veces, los salarios algo más de quince veces y el costo de construcción se multiplicó por 
veinticinco, el valor promedio de departamentos localizados en la ciudad de Buenos Aires 







me de los ingresos del sector agropecuario.
Las empresas que participaron en este proceso son algunas contratistas de obras públicas 
GHO(VWDGRSHURWDPEL«QQXHYDVHPSUHVDVGHVDUUROODGRUDVTXHYDQGHVGHFRQJORPHUD-
GRV HFRQµPLFRV VXUJLGRV HQ OD HWDSD GH SULYDWL]DFLµQ GH ODV HPSUHVDV S¼EOLFDV KDVWD
empresas medianas o familiares que sumaron al capital inmobiliario, capital de origen 




Las desarrolladoras, como sostiene el analista del mercado TABAKMAN (REPORTE INMOBILIA-
RIOQRVRORVRQXQWLSRGHHPSUHVDVUHODWLYDPHQWHQXHYDVHQQXHVWURSD¯VVLQRTXH
además, a tono con las tendencias internacionales en el mercado inmobiliario, reemplaza-
9. El capital 




inmobiliarios y crédito 
bancario.
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ron en su liderazgo a las empresas constructoras e inmobiliarias clásicas. Mientras estas 
¼OWLPDVVHKDFHQFDUJRGHODVWDUHDVGHFRQVWUXFFLµQ\FRPHUFLDOL]DFLµQUHVSHFWLYDPHQWH
la tarea de las desarrolladoras está focalizada en “la detección de los terrenos, el armado de 
los grupos de inversores, la definición del producto, el gerenciamiento de la elaboración del 
proyecto y de la construcción y de la conducción de la venta”3HUROHMRVGHHVWDUFDUJDGDVGH
WDUHDVDGPLQLVWUDWLYDVODVWHQGHQFLDVP£VUHFLHQWHVPXHVWUDQXQDHYROXFLµQKDFLDILUPDV
HQODVTXHVHPLQLPL]DQORVDFWLYRVI¯VLFRV/RVQXHYRVGHVDUUROODGRUHVWLHQHQFRUSRUDFLR-
nes virtuales donde lo que se venden son marcas: “creatividad, imaginación, iniciativa, inno-









XQDHPSUHVDLQWHUQDFLRQDOFX\RREMHWLYRDSXQWDD“reinventar el estilo de vida de la nueva 
cultura mundial“3DUDYLQFXODUVHFRQHOS¼EOLFRLQWHUQDFLRQDOODFRPSD³¯DKDWUDEDMDGR
FRQILUPDV O¯GHUHVFRQ ODVTXH LQVWUXPHQWµXQDIXHUWHHVWUDWHJLDYLUWXDOFRPXQLFDFLRQDO













10. En Argentina 
un relevamiento de 
precios realizado por 
Reporte Inmobiliario 
informa sobre esa 
tendencia y concluye 
que los tres desarrollos 
inmobiliarios de gran 
escala más exitosos 
tienen una relación 
directa con el agua: 
Puerto Madero, Puerto 
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2WUR FDVR LQWHUHVDQWH HQHO LQWHULRUGHOSD¯V OR DSRUWD OD HPSUHVDP£V LPSRUWDQWHGH
JUXSR(GLVXUFX\DHVWUDWHJLDGHFUHFLPLHQWRVHEDVµHQSURIXQGL]DUHOPRGHORȊ'HVD-
UUROODGRUGH'HVDUUROOLVWDVȊSDUDJHQHUDUDOLDQ]DVFRQLQYHUVRUHV(VWHPRGHORFRQVLVWH
en que el Grupo Edisur aporta la tierra, el proyecto y su know-how para llevar adelante 
emprendimientos en distintas escalas, con inversores o desarrollistas que participan en 
el financiamiento del producto. Los resultados del balance muestran la visión de la em-












mobiliario de la firma madre, una verdadera red de franquicias que conecta al empresario 
GH+RQJ.RQJFRQXQDJHQWHLQPRELOLDULRHQ%XHQRV$LUHV1XHYD<RUNR3DU¯V3DUDHOPHU-










las fases del negocio, tienen financiamiento propio o lo consiguen del sector financiero, tie-
QHQJUDQFDSDFLGDGGHJHVWLµQ\GHOREE\VREUHORVDSDUDWRVS¼EOLFRV\WHUPLQDQHMHUFLHQGR
una poderosa influencia en las maneras en que se construye y se estructura la ciudad.
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&RPRKHVH³DODGRHQWUDEDMRVSUHYLRVMXQWRFRQODVJUDQGHVHPSUHVDVRSHUDQWDPEL«QRWURV
grupos de desarrolladores, llamados en Argentina desarrolladores de corto plazo porque en-
tran y salen del mercado sostenidos por el financiamiento de la venta anticipada de los in-







este encadenamiento en los procesos de financiación de inmuebles (SOCOLOFF, 2013).
La conformación de una nueva elite de consumidores
/DVHJXQGDWHQGHQFLDTXHTXLHURPDUFDUWLHQHTXHYHUFRQHOKHFKRGHTXHORVQXHYRVHVSDFLRV
construidos, sus funciones, sus formas, sus estándares de calidad, su prestigio y sus significados 
VRQODH[SUHVLµQGHXQDGHWHUPLQDGDVRFLHGDGTXHGHPDQGDHVRVHVSDFLRVGHDFXHUGRFRQVXV
necesidades e intereses, sus pautas de consumo y su capacidad y disposición de pago.
/D VRFLHGDGXUEDQDTXH VHKD LGR FRQIRUPDQGRHQ ODV¼OWLPDVG«FDGDVHVXQD VRFLHGDG
DOWDPHQWHSRODUL]DGDHQODFXDOORVVHFWRUHVTXHKDQJDQDGR\VHKDQHQULTXHFLGRHQRU-
PHPHQWHFRQORVFDPELRVHQODHFRQRP¯D\HQORVPHUFDGRVGHWUDEDMRFRQODLQQRYDFLµQ
tecnológica, la desregulación gubernamental y con los subsidios estatales incluyen tanto los 
multimillonarios propietarios del capital y de los activos (aquellos que fundamentan una 
demanda corporativa) como una nueva elite de consumidores-usuarios individuales.
PIKETTI  ȃSDUDPHQFLRQDU XQ DXWRU FX\D REUD UHFLHQWH KD WHQLGRPXFKR LPSDFWR
LQWHUQDFLRQDOȃGHVSX«VGHHVWXGLDU ODGLVWULEXFLµQGHO LQJUHVRHQORVWUHV¼OWLPRVVLJORV
SULQFLSDOPHQWHSDUDORVSD¯VHVGHVDUUROODGRVSHURWDPEL«QSDUDODVQDFLRQHVHQGHVDUUR-
llo, incluyendo algunos datos sobre la Argentina), sostiene que mientras en la sociedad in-
dustrial el fundamento de la desigualdad estaba centrado en el conflicto entre capital-traba-
MRHQODV¼OWLPDVG«FDGDVVHREVHUYDQGRVVLWXDFLRQHVQXHYDV3RUXQODGRKD\XQDHQRUPH
concentración de la propiedad del capital. La distribución de los beneficios del capital entre 
11. Según Infobae, el 
departamento, de 3800 
metros cubiertos, tiene 
ocho dormitorios y es 
parte del complejo Faena 
House, diseñado por Foster 
+ Partners (prestigioso 
estudio ganador del premio 
Pritzker), un condominio de 
dieciocho pisos compuesto 
de cuarenta y dos viviendas 
sobre Collins Avenue, en 
0LDPL%HDFK$ODVXSHUȴFLH
del penthouse se suman 
3000 metros cuadrados de 
parque y una terraza con 
una pileta de más de veinte 
metros de largo y vista no 
solo al mar, sino al paisaje 
de la ciudad de Miami. El 
complejo cuenta además 
FRQXQȴWQHVVFHQWHUXQD
playa privada y —en el 
estilo que caracteriza a 
Faena— además incluye 
un área con propuestas 
gastronómicas, culturales 
y de compras, obra del 
arquitecto Rem Koolhass 
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SHTXH³RVPHGLDQRV\JUDQGHVDFFLRQLVWDVHVH[WUHPDGDPHQWHGHVLJXDO DXQTXHHVWRKD








se escinde cada vez más del resto: el número de millonarios en dólares pasó de 10 millo-
QHVGHSHUVRQDVHQDPLOORQHVHQ\ODVSHUVRQDVP£VULFDVGHOSODQHWD
(según las listas de Forbes y del Credit Suisse) poseen la misma fortuna que la mitad más 
SREUHGHODKXPDQLGDG/DVUD]RQHVGHODGHVLJXDOGDGHVSHFLDOPHQWHDSDUWLUGH





de modo acelerado parte de lo avanzado. La combinación es letal: más desigualdad, más 
pobreza (EL PAÍS.COM, 2016).
(Q$UJHQWLQDGLYHUVRVGLDJQµVWLFRVPXHVWUDQTXHVXSHUDGD ODFULVLVGHKDKDELGR
XQDPHMRUDHQODGLVWULEXFLµQGHODULTXH]DHQWUHFDSLWDO\WUDEDMRTXHKDKHFKRTXHORV








de las 1800 personas que tienen más de mil millones de dólares incluye cuatro argentinos. 
Entre los quince argentinos más ricos, cuatro tienen vinculación con el real estate.12
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1RWLFLDVD ORV UHVLGHQWHVGH3XHUWR0DGHUR LQFOX\HGHVGHHMHFXWLYRVGHPXOWLQDFLRQDOHV
KDVWDHPSUHVDULRVORFDOHVSHUVRQDMHVGHOPXQGRGHODIDU£QGXODSDVDQGRSRUSRO¯WLFRVHQ-
riquecidos, deportistas y repentinas celebridades. Los vecinos disfrutan de Puerto Madero 
de lunes a viernes y escapan los fines de semana cuando las calles se llenan de visitantes. 
/RVHPSUHVDULRVYDORUDQODVHJXULGDG\ODUHVHUYDHVSHFLDOPHQWHFXDQGRVHWUDWDGHKDFHU
QHJRFLRVLQYLVLEOHV0XFKRVDSUHFLDQODGLIHUHQFLDHQWUHXQOXJDUSHULPHWUDGRSRUFHUFRV
HO«FWULFRV\ ORV VLVWHPDVGHVHJXULGDGP£VVXWLOHVGH ORVHGLILFLRVFRUSRUDWLYRVGH3XHUWR
0DGHURSRUHMHPSORDVFHQVRUHVH[FOXVLYRVSDUDHMHFXWLYRV\HVSDFLRVFRPSOHWDPHQWHDLV-
lados de la filtración de sonido y de cualquier aparato electrónico que pueda usarse en su 
interior) (REVISTA NOTICIAS, noviembre de 2014).
7DQWRHQODVQXHYDVFHQWUDOLGDGHVFRPRHQODVXUEDQL]DFLRQHVVXEXUEDQDVHOFOLHQWHGHOXMR
es descrito por las desarrolladoras como alguien “que tiene grandes inquietudes, que quizás 
tenga propiedades en distintos lugares del mundo. Un cliente típico tiene tres o cuatro casas, 
pero su poder consiste en tener la posibilidad de elegir” (entrevista a Milagros Britos, Noticias 
de la semana.com, 2016).
/DHYROXFLµQHQHOQLYHOGHH[LJHQFLD\EDQDOLGDGHQORVSURGXFWRV\VHUYLFLRVGHDOWDJDPD
GHOPHUFDGRGHSURSLHGDGHVHVW£PX\ELHQUHIOHMDGDHQHOVLJXLHQWHWH[WRH[WUD¯GRGH5HSRU-
te Inmobiliario: “Hace una década atrás alcanzaba con las comodidades más tradicionales 
como una piscina, gimnasio, SUM o canchas de tenis, pero el mercado se fue sofisticando y 
188
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exige cada vez más elementos que hagan sentir al comprador como ‘único’. (…) Los tiempos 
cambian y los gustos también; elementos que hace años habrían sido tomados como una ex-
centricidad ya no son tan descomunales y se pueden encontrar en inmuebles ofertados en 
el mercado. Podemos citar el caso de una mansión en Las Vegas que posee entre sus tantas 
extrañezas su propia manga para subir al avión o un arsenal de cocheras de autos dignas de 
un coleccionista avezado”.
(Q%XHQRV$LUHVHVWDWHQGHQFLDWDPEL«QVHYLHQHREVHUYDQGRGHVGHTXHODVQXHYDVJHQHUD-
ciones de desarrollistas comenzaron a pensar productos inmobiliarios para un público más 
MRYHQ\PXFKDVYHFHVGHSHUILOQHWDPHQWHLQYHUVRU(Q3XHUWR0DGHUR\OD]RQDP£VQRUWH
de la ciudad de Buenos Aires en donde se vieron los casos de amenidades más llamativas 
\DGHVGHVXVLQLFLRV+R\HVSU£FWLFDPHQWHLPSRVLEOHODQ]DUXQSUR\HFWRTXHQRFXHQWHFRQ














(QXQLQWHUHVDQWHDUW¯FXOREDVWDQWHUHFLHQWHSUSAN FAINSTEIN (2012) observa con razón que 
JUDQSDUWHGHOGHEDWHVREUHODVSRO¯WLFDVGHFDSWXUDGHSOXVYDO¯DVHKDIRFDOL]DGRHQODFXHV-
WLµQGHODHILFLHQFLDP£VTXHGHODMXVWLFLD<TXHPXFKRVGHORVDQDOLVWDVTXHWUDWDQHOWHPD
12. Los cuatro 
multimillonarios 
argentinos son: Carlos 
y Alejandro Bulgheroni 




(alimentos y agro) y 
Alberto Roemmers 
(holding farmacéutico). 
Los cuatro que tienen 
vinculación con el real 
estate son: Paolo Rocca 
(Techint); Eurnekian 
(Corporación América); 
Jorge Pérez (The 






La política urbana frente a la mercantilización y elitización de la ciudad: 
algunas reflexiones y referencias a la situación argentina
189Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad. Vol. 21, N.º 21 (noviembre de 2016). Pp. 167-194. ISNN1666-6186.
FRPLHQ]DQFLWDQGRODSUHRFXSDFLµQGH+HQU\*HRUJHVREUHODGHVLJXDOGDGVRFLDO\ODSREUH-
za, pero rápidamente se vuelcan al tema de la eficiencia y a los argumentos que tienen que 
ver con esta última. El argumento de más peso en este tema sostiene que un impuesto a la 
tierra es un impuesto eficiente en la medida en que la carga del impuesto recae solo sobre 




Esta discusión, a mi modo de ver, es fundamental en el caso de los nuevos patrones de urba-
QL]DFLµQGHORVTXHHVWDPRVKDEODQGRSRUXQDUD]µQTXHSDUDP¯HVFODUDSHURTXHSXHGH
VHUREMHWDGDGHVGHRWURVSXQWRVGHYLVWD0LYLVLµQHVTXHHQHVWRVHQWRUQRVFRQVWUXLGRVHQ
donde porciones enteras de ciudad se crean de un momento a otro, se verifica claramente 
XQDLPEULFDFLµQHQWUHSURSLHGDGGHOVXHOR\SURPRFLµQRGHVDUUROORLQPRELOLDULR&RPRKH-
mos verificado en nuestros estudios sobre grandes proyectos urbanos, acá operan empresas 






a inversores y usuarios solventes para que el suelo aumente enormemente su valor. Ese 
VXHORVHYDORUL]DDQWHVGHODVLQYHUVLRQHVRVHDDQWHVGHUHFLELUXQFDSLWDOSURGXFWLYR<
quien se apropia de esa valorización es el nuevo propietario del suelo, que no es un simple 
propietario, sino un propietario-desarrollador o un desarrollador-propietario, según donde 
TXLHUDSRQHUVHHO«QIDVLV(VWHWLSRGHRSHUDFLµQFRQVWLWX\H\IXQGDPHQWDODHVSHFXODFLµQ
inmobiliaria, práctica bien estudiada en la literatura sobre mercados del suelo. Son estas 
SOXVYDO¯DVTXHUHVXOWDQGHODDFFLµQGHO(VWDGR\QRGHOSURSLHWDULRGHVDUUROODGRUODVTXH
GHEHQVHUREMHWRGHXQDWULEXWDFLµQHVSHFLDO
El otro aspecto que resulta sumamente relevante en esta discusión sobre la eficiencia versus 
ODMXVWLFLDGHORVLQVWUXPHQWRVGHFDSWXUDGHSOXVYDO¯DVWLHQHTXHYHUFRQHOGHVWLQRTXHHO
sector público asigna a los recursos que se recaudan. Nuevamente acá podemos argumentar 
como antes. Aunque para algunos analistas y gestores públicos es muy eficiente destinar las 
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SOXVYDO¯DVDOILQDQFLDPLHQWRGHORVSURSLRVSUR\HFWRVVLQFRPSURPHWHUIRQGRVS¼EOLFRVOD
verdadera cuestión es esta: si el foco de la preocupación es cómo beneficiar a mayor can-
WLGDGGHFLXGDGDQRVȃFµPRDFHUFDUQRVDOGHUHFKRDODFLXGDGȃHVFUXFLDOGHVWLQDUHVRV
recursos (o al menos una parte de ellos) a fines sociales.
3DUDWHUPLQDUTXLVLHUDPHQFLRQDUDOJXQRVHMHPSORVGHPHFDQLVPRVGHFDSWXUDGHSOXVYD-
O¯DVTXHVHDMXVWDQP£VRPHQRVDOREMHWLYRGHMXVWLFLDHVSDFLDO7DOYH]ORVP£VUDGLFDOHV




JDSXUSRUHMHPSORHVXQDFLXGDGHVWDGRLGHQWLILFDGDSRUHARVEY como un caso en el cual la 
FLXGDGFUHµUHQWDVPRQRSROLVWDV\VHDSURSLµGHHOODVFRQ«[LWRGXUDQWHD³RVSRUVXYHQWDMD
geográfica), y se aseguró que los beneficios tuvieran una amplia distribución en vivienda, 
atención sanitaria y educación (HARVEY, 2005).
3DUD$P«ULFD/DWLQDKD\XQWUDEDMRUHFLHQWHGHSMOLKA del Instituto Lincoln (SMOLKA, 2103) 
TXHFRQWLHQHXQDUHYLVLµQEDVWDQWHDPSOLDGHOFRQMXQWRGH LQVWUXPHQWRVH[SHULHQFLDV\
OHFFLRQHVGHFDSWXUDGHSOXVYDO¯DVDSOLFDGRVHQODUHJLµQ\TXHYDOHODSHQDUHYLVDU(QOD
$UJHQWLQDHQKLFLPRVXQWUDEDMRFRQYDULRVFROHJDVTXHFRRUGLQµE. REESE, en el que 
LGHQWLILFDPRV\DQDOL]DPRVFXDWURH[SHULHQFLDVUHOHYDQWHVGHPHFDQLVPRVGHUHFXSHUDFLµQ
de la valorización del suelo en las ciudades de Rosario, Morón, San Fernando y Trenque 
Lauquen (REESE, 2013).
8Q¼OWLPRHMHPSORTXHTXLVLHUDDJUHJDUDHVWHSDQRUDPDHVXQLQVWUXPHQWRDUJHQWLQRTXH
me parece relevante desde una perspectiva de eficiencia y equidad. Se trata un instrumento 
WRWDOPHQWHQXHYRHQHOSD¯VGHQRPLQDGR&RQWULEXFLµQFRPSHQVDWRULDSRUHOXVRGHXQPD-
\RUDSURYHFKDPLHQWRSRULQFUHPHQWRGHDOWXUD(VXQLQVWUXPHQWRGHVDUUROODGR\DSOLFDGR
en la Ciudad de Rosario, pero que puede ser replicado en otras ciudades. Este instrumento 
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tores medios (vivienda). El resultado es que, entre 2004 y 2013, se firmaron 240 convenios 
sobre proyectos edilicios y grandes proyectos urbanos, mediante los cuales se recaudaron 
DOUHGHGRUGHRFKHQWDPLOORQHVGHGµODUHVTXHUHSUHVHQWDURQFHUFDGHOTXLQFHSRUFLHQWR
GHOSUHVXSXHVWRHMHFXWDGRSRUHO0XQLFLSLRHQCUENYA Y GONZÁLEZ, 2014).
(OLQWHU«VGHHVWHLQVWUXPHQWRUDGLFDHQTXHFDSWXUDODVSOXVYDO¯DVJHQHUDGDVSRUODVQRU-
mas urbanas y no solo por la obra pública. La legitimidad y aceptación que tiene en la 
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